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2013年3月31日广州 
城镇化过程出现的严重问题 
压制了内需、严重威胁可持续发展 
• 以政府代替市场的调控房地产政策 
–政府垄断、限制土地供给 
• 以保护耕地为名；地方财政利益 
–政府以调控为名打压房地产需求：限购政策 
–这些政策违反改革的初衷、重蹈计划体系的覆辙 
• 凭证、凭票、政府分配 
• 越调控越扭曲 
• 以政府取代市场：政府失灵与市场失灵 
• 调控房地产的失败政策全面影响国民经济 
–政府失灵导致进一步市场失灵 
限制土地供给决定高房价高投机 
• 供给不足决定长期房价高涨 
–长期房价取决于需求与供给的均衡 
–快速经济发展和城镇化共同决定了长期需求高涨 
–只有充分的供给才能保证长期房价的稳定 
• 限制供给创造土地地产投机 
–投机的必要条件之一是稀缺 
–对于任何有广泛需求的物品，如住房，限制供给一
定造成稀缺，由此创造了投机的条件 
• 土地供给不足的根源是土地国有制 
–地方政府的土地垄断=》利益决定限制供给 
–国家有权（国有）、有意（利益）限制土地供给 
土地国有制是 
不平等、腐败、社会不稳定的根源 
• 房地产价值的最大部分是土地，越贵越如此 
– 城镇化过程中增值最大的资源是土地 
• 土地越贵，其所有权带来的利益越重要 
– 国有制使得政府不受约束地与农民市民争夺财富 
– 农民市民在征地中无法、无权保护自己的利益 
– 寻租腐败：地方政府以及与其有特殊关系者从土地垄断
权得利 
– 错误政策背后的利益：有意限制土地供给 
• 导致土地更加增值：提高寻租和腐败的价值 
• 导致土地投机，增加寻租腐败的机会和利益  
– 土地国有制产生的严重的两极分化和侵权十年来导致恶
性社会群体事件剧增 
靠压制需求降低房价的政策 
如同杀鸡取卵 
• 以下任何因素上升，住房需求都会健康上升  
–经济增长 
–城镇化在进行 
–居民收入在增加 
• 基本规律：供给不增加需求上升，房价一定上升 
–除非行政手段把经济搞垮，经济整体的发展决定了
需求会长期增加=》房价必涨是长期趋势 
• 不顾一切地压制需求的政策是杀鸡取卵政策 
–用配给制方式，以行政手段强行压制需求，与发展
经济、促进城镇化、提高居民收入的目标背道而行 
压制住房需求的恶果 
• 降低公民从住房消费获得的福利 
• 导致内需不足，降低居民收入，降低经济增长 
– 任何市场经济中居民需求的最大部分是住房需求 
– 由住房导出的汽车、装修、家具等需求是居民总需求的
第二最大部分 
– 长期压制住房需求是导致内需不足的第二大原因 
• 第一大原因是居民收入不足 
• 全面干扰和扭曲市场 
– 限购令打击住房市场相当于改革前以粮票限制粮食市场 
• 住房市场以及其上下游占国民经济的1/3以上 
• 过去十年市场的扭曲益发恶化，限购政策功不可没 
政府失灵：超大城市陷阱 
• 超大城市（人口五百万以上）一定高房价=》高度
不平等 
– 所有世界上最平等的国家都没有超大城市 
• 中国是世界上超大城市占城市化比例最高的国家 
• 因为资源支配依赖权力，权力集中于有限的中心 
– 直辖市：中央权力；省会都市：省级权力 
– 中央、省市权力：金融、工业、贸易、大学、科研 
– 最好的大学、科研、医院几乎都在超大城市 
– 吸引全国人口向超大城市集中 
– 行政营造的中小城市既没有权力也没有吸引力 
• 建议：依赖市场、民间，自治发展高质中小城市 
– 全面开放民办：大学、医院、金融、服务业 
– 政府保证交通基础设施和环境保护  
政府失灵：保障房政策陷阱 
• “保障房”政策概念混乱、操作混乱、腐败严重  
–试图替代市场而不是针对市场失灵 
–错误的“经济适用房”政策 
• 以低于市场价的方式销售的住房，用以替代市场 
• 无法解决的信息问题使其成为制造腐败的制度 
–对象不清政策不清的“廉租房”政策 
• 不清楚必须只针对低收入；必须不卖：大量产生腐败 
• 保障房政策在制度上与地方政府的基本利益冲突 
–现制度决定地方财政收入依赖土地收入、房地产市场 
–违反地方政府基本利益的行政命令一定失败 
• 解决方案：针对大部分， 靠市场，加大土地供给；政府
解决交通基础设施；针对低端靠建设管理廉租房 
政策陷阱：以税收控制房价陷阱 
• 在竞争的市场中，任何试图把控制市场价格作为目
标的政策都破坏市场运作 
• 税收必须稳定，必须不能作为权宜之计，更不能作
为干预市场价格的权宜之计 
– 税收的制定和改变必须通过立法程序，通过充分辩论 
• 在全世界所有市场制国家都是土地私有，物业税是
地方政府财政收入的主要来源 
– 中国地方政府已经从高房价-高地价获得太多收入 
– 在国有土地的前提下，没有理由从土地收更多的税 
• 物业税不能也不应该承担控制房价的政策目的 
– 滥用税收控制房价进一步扩大政府权力 
– 扰乱市场 
平抑房价的政策建议 
土地供给、卫星城市、轨道交通 
• 在城市周围放开土地供给 
–卫星城规划 
–明确地方政府从单位土地获取收入的政策限制 
• 发展以轨道交通为骨干的城市公共交通 
–轨道交通必须与大规模的停车场配套以促进私家车
解决局部交通，轨道公交解决干线交通 
• 面对可能的泡沫，政府的职责是维护金融稳定 
–防止泡沫的关键是购房者的借贷杠杆率  
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